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1. Fogalmi meghatarozas

A Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvény (tovabbiakban: 0 Ptk.) megalkotasaval
parhuzamosan sziikségessé valt a tarsashazakrol szolé 2003. évi CXXXIIL térvény
(tovabbiakban: Tarsashaz tv.) rendelkezéseinek feliilvizsgalata is. Ennek kovetkeztében a
tarsashaz fogalmat 2014. marcius 15-ei hatéllyal az j Ptk. hatarozza meg. Ennek megfeleléen
tarsashaz jon létre, ha az ingatlanon az alapitd okiratban meghatarozott, miiszakilag megosztott,
legalabb két 6nallo lakas, vagy nem lakas céljara szolgald helyiség, vagy legalabb egy onallo
lakas €s egy nem lakds céljara szolgald helyiség a tulajdonostarsak kiilon tulajdonaba, a kiilon
tulajdonként meg nem hatérozott épiiletrész, épiiletberendezés, helyiség, illetve lakas viszont a
tulajdonostarsak kozos tulajdonaba keriil.

A tarsashdz sajatos jogalanyisagdra tekintettel azonban a tarsashdzra vonatkozo részletes
szabalyokat tovébbra is kiilon torvény® allapitja meg.

A személyi jovedelemadorol szolo 1995. évi CXVIL torvény (tovabbiakban: Szja tv.) kiilon
nevesiti a tarsasiidiildt is, amely jogallasat tekintve nem lakas céljara szolgalo épiiletként tartozik
a tarsashaz fogalmaba. Erre tekintettel a tarsashazra vonatkozd ismertetés alkalmazhato a
tarsastidiilOre is.

2. Tarsashazak ad6szamigénylése

A téarsashazkozosségnek az Szja tv., az altalanos forgalmi adorol szolo 2007. évi CXXVIL
torvény (tovabbiakban: Afa tv.) egyes rendelkezései, a foglalkoztatdsbol eredd biztositasi
kotelezettséghez kapcsoloddan a tarsadalombiztositas ellatasaira jogosultakrol, valamint ezen
ellatasok fedezetérdl szold 2019. évi CXXII. térvény (tovabbiakban: Tbj.), tovabba a szocialis
hozzajarulasi adorol szolo 2018. évi LII. toérvény (tovabbiakban: Szocho tv.) alapjan
keletkezhetnek ado- és jarulék-kotelezettségei.

! Tarsashazakrol sz616 2003. évi CXXXIII. térvény.



Ha a tarsashazkozosségnek adokotelezettsége keletkezik (a kozos tulajdont hasznositja,
munkabért, megbizasi dijat, kozos képviselo részére tiszteletdijat fizet stb.), az adokdtelezettség
Keletkezésétdl szamitott 15 napon beliil be kell jelentkeznie® a teriiletileg illetékes elséfoku
allami ad6hatosaghoz.

A tarsashaznak a 20T201 szamu nyomtatvany kitoltésével kell adoészamot kérnie, melynek
pontos elnevezése ,,Bejelentd és valtozasbejelentd lap a cégbejegyzésre nem kotelezett jogi
személyek, nonprofit szervezetek - a torzskonyvi jogi személyek és a civil szervezetek
kivételével -, kiilfoldi vallalkozasok, tulajdonostarsak kozossége, a bizalmi vagyonkezelésbe
adott vagyontomeg, valamint csoportos adoalanyisag esetén a csoport részére”. A nyomtatvany
elektronikus uton vagy papir alapon juttathat6 el az adoéhatdsdghoz. A papir alap benyujtasra
azonban csak abban az esetben van a tarsashdznak lehetdsége, ha nem kotelezett az Art. 50. §-a
szerinti elektronikus bevallasra, sem az Afa tv. szerinti 6sszesité nyilatkozat benyujtasara, sem
pedig az Afa tv. szerinti Osszesité jelentés beaddsara. A nyomtatviny a NAV internetes
honlapjar6l (www.nav.gov.hu) letolthetd a Nyomtatvanykitoltd programok meniipont alatt.

3. Szja-, biztositasi és jarulékfizetési kotelezettség
3.1. Személyi jovedelemado

Az Szja tv. szabalyozasanak lényege, hogy a tarsashdzak kizardlag az Szja tv. alanyaiként
adokotelesek a kozos név alatt megszerzett jovedelem utan akkor is, ha a tulajdonostarsak nem
kizarolag maganszemélyek, de akkor is, ha maganszemély tulajdonos nincs is kozottiik.>

Az Szja tv. szerinti adozas kiindulé alapja a szamviteli szabalyok” alapjan elszamolt bevétel.

E bevételek koziil az Gn. kiilon ad6z6 jovedelmek korébe tartozoknal a torvényi rendelkezés a
tarsashazat mintegy maganszemélynek tekintve ugy irja elé a jovedelemszamitds, az
adomegallapitas és az adofizetés kotelezettségét, mintha a bevétel megszerzdje maganszemély
lenne.®

Kivételt képez a kozos tulajdon targyat képezd ingatlanrész bérbeadasabol szarmazo bevétel,
amelyet a torvény nevesitetten atsorol a tarsashaz mas bevételei kozé.®

A kiilon adozo jovedelmek

A kiilon ad6z6 jovedelmekre vonatkozo szabalyok korébe tartozo, a tarsashdzaknal is el6forduld
bevétel lehet az ingd és ingatlan vagyon atruhazasabol, a kamatbol, az osztalékbol, az
arfolyamnyereségbdl, az ellendrzott tékepiaci ligyletekbdl, a kamatkedvezménybdl szarmazo
bevétel.

Ezekre — a kozos tulajdon targyat képez6 ingatlanrész atruhazasabol szarmazo bevételt kivéve —
a vonatkoz6 Szja szabalyokat kell alkalmazni, vagyis a jovedelmet, az adot tigy kell a kifizetonek
vagy a tarsashaznak megallapitania és megfizetnie, mintha a jovedelem megszerzdje
maganszemély lenne.

2 Az ad6zés rendjérél szo616 2017. évi CL. torvény 39. § és 1. szamt melléklet 17.4. pont.
3 Az Szja tv. 75. § (1) bekezdés.

4 A 479/2016. (X11.28.) Korm. rend.

5 Az Szja tv. 75. § (2) bekezdés.

6 Az Szja tv. 75. § (5) bekezdés.



Ezen jovedelmek utan a fizetend6 ado mértéke 15 szazalék, mely altalaban a kifizetd szintjén
rendezddik, ezért az ilyen adozott jovedelmek miatt a tarsashdzat mar nem terheli tovabbi
adokotelezettség. Azt a tulajdonostarsak kozos dontéssel akar fel is oszthatjak, és a torvény
rendelkezése szerint ilyenkor a maganszemély tulajdonostarsaknak sincs mar tovabbi
adokotelezettsége.’

A kozos tulajdon targyat képezo ingatlanrész atruhazasa

A ko6z6s tulajdon targyat képezd ingatlanrész atruhdzasa esetén a tarsashdz magéanszemély
tulajdonostarsait (de csak oket) valasztasi lehetdség illeti meg.
Ha a kozgyiilés hatarozata alapjan egyénileg kell eleget tenniiik addzasi kotelezettségiiknek,®
akkor a maganszemélyek az ingatlanértékesitésre vonatkozo szabalyok szerint teljesitik az
adokotelezettségiiket a tulajdoni hanyaduk aranyaban megilletd bevétellel dsszefiiggésben. Az
ingatlanértékesitésbdl szdrmazo jovedelem adokotelezettségének fo szabdlyait a 9. szaml
informacios fiizet tartalmazza.

Ha nem igy dontenek, akkor — miként a nem maganszemély tulajdonostarsak esetében — az
atruhazasbol szarmazo bevétel 25 szazalékat kell a tadrsashaz jovedelmeként figyelembe venni,
mely utdn a tarsashaznak 15 szazalék személyi jovedelemadoét kell fizetnie.® Ez esetben az idé
mulésara tekintettel érvényesithetd jovedelem-csokkentési lehetdséggel a tarsashdz nem élhet.

A tarsashaz tovabbi adokotelezettségének megallapitasa

A tarsashéz tovabbi adokotelezettségének megallapitasa az adoévben konyvelt bevételek alapjan
torténik.

Az elézbekben ismertetett kiillon ad6z6 jovedelmeket figyelmen kiviil hagyva, a tobbi bevételbodl
— a kozos tulajdon targyat képezo ingatlanrész bérbeadasabol szarmazokat is ideértve — le kell
vonni a tulajdonostarsak altal kozos koltségre, illetdleg felujitasra az adoévben befizetett
Osszegeket, tovabba a tarsashaz altal kozvetitett szolgaltatasként tovabbszamlazott ellenértéket,
¢s minden olyan tételt (pl.: tdimogatast, hitelt, kartéritést), amelyet az Szja tv. szerint nem kell a
jovedelem kiszamitasanal figyelembe venni. Ingatlan bérbeadésa esetén nem mindsiil bevételnek
az ingatlan hasznalatahoz kapcsolddo, mas személy altal nyujtott €s az ilyen mas személytdl
vasarolt szolgaltatdsnak a bérbevevdre atharitott dija (ilyennek tekintendd példaul a koziizemi
szolgéltatasok dija).'°

A levonasok utan fennmaradé bevétel teljes egészében jovedelemnek szamit!!
ad6 mértéke 15 szazalék.

, amely utan az

Ha a tarsashaz adozott jovedelme felosztasra kertil - akar részben is - akkor a kifizetett teljes
0sszeg utan a maganszemély tulajdonosokat tovabbi adokdtelezettség ekkor sem terheli.
Amennyiben a bevétel kifizet6tdl szarmazik, akkor a tarsashdznak fizetett adokoteles 6sszegbdl
a 15 széazalék adot a kifizetonek kell megéllapitania, levonnia €s befizetnie, valamint arrél a
tarsashaz részére igazolast kell kiallitania.

A nem kifizet6tdl (pl.: maganszemélytdl, kiilfolditdl) szarmazo adokoteles bevételbdl a 15
szazalék adot a tarsashaznak kell megallapitania, megfizetnie negyedévenként, a negyedévet

" Az Szja tv. 75. § (2) bekezdés.
8 Az Szja tv. 75. § (4) bekezdés.
% Az Szja tv. 75. § (3) bekezdés.
10 Az Szja tv. 17. § (3a) bekezdés.
1 Az Szja tv. 75. § (5) bekezdés.



kovetd honap 12-€ig az Szja tv. 46. § (9) bekezdése alapjan, tovabba az Szja tv. 46. § (10)
bekezdése szerint koteles azt negyedévenkénti bontasban az éves bevalldsban bevallani. Ilyen
esetben a tarsashdznak a magéanszemélyre vonatkozo rendelkezések szerint kell eleget tennie az
eloirt adokotelezettségének, de csak azokat a bevételeit kell bevallania, amelyekre vonatkozoan
az ad6 megallapitasara kotelezett.'?

3.2. Biztositasi, jarulékfizetési kotelezettség

A tarsashaznak attol fliggéen, hogy milyen jogviszonyban foglalkoztat egy maganszemélyt
(jellemzden: munkaviszony, munkavégzésre iranyuld egyéb jogviszony, valasztott
tisztségviseld), a jarulékokra vonatkozo rendelkezéseket is alkalmaznia kell.

Biztositasi kotelezettség
Biztositott a kiegészitd tevékenységet folytatd személynek™® nem minésiil:*

- munkaviszonyban all6 maganszemély,

- dijazas ellenében munkavégzésre irdnyuld egyéb jogviszony keretében (megbizasi szerzddés
alapjan, egyéni vallalkozonak nem mindsiilo vallalkozdi jogviszonyban) személyesen munkat
végz6 személy, ha az e tevékenységébdl szarmazo, targyhavi jarulékalapot képezd jovedelme
eléri a minimalbér 30 szdzalékat, illetdleg naptari napokra annak 30-ad részét,

- a tarsashdz kozosség valasztott tisztségviseldje, ha az e tevékenységébdl szdrmazo, targyhavi
jarulékalapot képez6 jovedelme eléri a minimalbér 30 szazalékat (2020. januar 1-jét6l 48.300
forintot), illet6leg naptari napokra annak 30-ad részét (2020. januar 1-jét6l az 1.610 forintot).

A biztositasi kotelezettség fennallasakor az alabbiak szerint alakul a jarulékfizetési kotelezettség.
Jarulékfizetési kotelezettség™®

A biztositott 18,5 szazalék tarsadalombiztositasi jarulékot fizet.
A jarulékot a tarsashaz vonja le, fizeti meg, és vallja be a NAV-hoz.

A jarulékfizetési kotelezettség alapja — tobbek kozott — az Szja tv. szerinti 6sszevont addalapba
tartozo6 6nalld és nem 6nallo tevékenységbdl szarmazo bevételbdl az adoeldleg-alap szamitasnal
figyelembe vett jovedelem.

2020. julius 1-jétol a kiegészitd tevékenységet folytatonak mindsiild, sajat jogi nyugdijas
személy nem biztositott, ezért a részére kifizetett személyi jovedelemado-eldleget képezd
jovedelem utan nem kell jarulékot fizetni.

Tobb biztositasi kotelezettséggel jard jogviszony egyidejli fennallasa esetén a jarulékalap utan
mindegyik jogviszonyban meg kell fizetni a tarsadalombiztositasi jarulékot.*®

A megallapitott targyhavi jarulékokat a targyhonapot kovetd honap 12-¢ig kell bevallani a 2008-
as jelt nyomtatvanyon és eddig a hataridéig kell megfizetni.

12 A7 Szja tv. 75. § (7) bekezdés.

13 A Tbj. 4. § 11. pontja alapjan kiegészité tevékenységet folytato — egyebek mellett — a biztositasi kotelezettség ala
esd jogviszonyban keresd tevékenységet folytatd sajat jogu nyugdijas személy.

¥4 Thj. 6. § (1)-(2) bekezdés.

15 Thj. 27. §, .

18 Tbj. 42. § (1) bekezdés.



4. Szocialis hozzajarulasi ado

A tarsashaznak szocialis hozzajarulasi adofizetési kotelezettsége all fenn a természetes
személynek juttatott, kifizetett az Szja tv. szerinti 6sszevont adoalapba tartozo ado (adoeldleg)
alap szamitasnal figyelembe vett jovedelem utan.

Ha a tarsashaz a Thj. szerint kiegészit6 tevékenységet folytatonak mindsiild, sajat jogi nyugdijas
munkavallal6janak juttat Osszevont addalapba tartozd jovedelmet, akkor az emlitett
munkavallalojaval Osszefliggésben nem keletkezik szocidlis hozzajarulasi adofizetési
kotelezettsége.’

2020. jalius 1-jétd] az ado mértéke az adodalap 15,5 szdzaléka.'8

A fizetendd ad6 az addalap utan a kifizetéskor érvényes adomértékkel szamitott ado (szamitott
ado), csokkentve az ado fizetésére kotelezettet a Szocho tv. rendelkezése alapjan megilletd
adokedvezmények Gsszegével.

A szocidlis hozzajarulasi adofizetés részletes szabdlyait a 49. szaml informacids flizet
tartalmazza.

5. Afakérdések
Afaalanyisag

A tarsashaz kizarolag tulajdonostarsak kozosségeként valhat afaalannya. Egy adott tarsashaznak
abban az esetben keletkezik afaalanyisaga, ha a tarsashaz, mint a tulajdonostarsak k6zossége az
Afa tv. szerinti gazdasagi tevékenységet végez, és e gazdasagi tevékenység kozvetleniil a kozos
tulajdonban és koz0s hasznalatban 1évd ingatlanra, mint ellenérték fejében hasznositandé dologra
iranyul.

A tarsashaz afaalanyisaga az Afa tv. 5. § (2) bekezdése alapjan, a kozos tulajdonban 1évé
ingatlanra iranyul6 gazdasagi tevékenység végzése miatt jon létre. Nem all fenn a tarsashaznak,
mint tulajdonostarsak kozosségének az afaalanyisaga, ha kozvetleniil a kozos tulajdonban és
k6zos hasznalatban 1évd ingatlanra, mint ellenérték fejében hasznositandd dologra irdnyuld
gazdasagi tevékenysége nincs.

Az afaalanyisaghoz fliz6do kotelezettségeket és jogokat a tulajdonostarsak kozdssége az altala
kijelolt képviseld utjan gyakorolja, a képviseld a tarsashaz nevében teljesiti a tulajdonostarsak
kozosségének afakotelezettségét. Kijelolés hianyaban képviseldnek a legnagyobb tulajdoni
hanyaddal rendelkezd tulajdonostars, egyenld tulajdoni hanyad esetén pedig az adohatdsag altal
kijellt személy tekintend6.®

A tulajdonostarsak kozossége és a kozosség egyes tagjai kozott nem torténik adokoteles
szolgaltatasnyujtas a kozos tulajdon fenntartdsa soran kozdsen igénybevett viz-, villany-,
szemétszallitas stb. szolgaltatasok ellenértékének a tulajdonostarsak kozotti megosztasa miatt
még akkor sem, ha egyéb tevékenységére tekintettel a tarsashdz afaalannyd valik. Ebbdl

17 Szocho tv. 5. § (1) bekezdés g) pont.

18 A 15,5 szazalékos adomérték elsé alkalommal a 2020. julius honapra vonatkozéan bevallott jévedelmekre
alkalmazhat6 [Szocho tv. 2. § (4) bekezdés].

19 Az Afa tv. 5. § (2) bekezdése.



kovetkezden a tarsashaz, mint a tulajdonostarsak kozossége szamlat nem bocsathat ki a tagjai
felé, mivel a kozosen igénybevett, hasznositott szolgaltatast nem nyujthatja tovabb a tagoknak,
hiszen a tagok alkotjak magat a tulajdonko6zosséget is.

A tulajdonostarsak kozossége jellemzéen akkor valdsit meg az Afa tv. hatalya ala tartozod
igyleteket, ha

a kozos tulajdont, vagy annak egy részét bérbe adja valamely kozosségen kiviili személynek,
szervezetnek (illetve a kozosség valamelyik tagjanak), vagy

kozosségen kiviili személy, szervezet felé koziizemi szolgaltatast végez (kozvetit), vagy

a kozos tulajdon iizletszerti (vagy rendszeres) értékesitését végzi, tehat nem ,,0nmaganak”,
hanem ,.kifelé” értékesit. (A kifelé értékesités korébe tartozik az is, ha példaul valamelyik tag
veszi meg, vagy veszi bérbe a tulajdonostarsak kozosségének a tulajdonaban 1évé gondnoki
lakast.)

Amennyiben a tarsashaz példaul a kozos tulajdonban és kozds hasznalatban 4llo ingatlan
ellenérték fejében torténd tartos, rendszeres vagy lizletszerli bérbeaddsa miatt afa alannya valik,
ugy az eseti jellegi tigyleteit is afa alanyi mindségben eljarva koteles teljesiteni.

Afamentesség

A tarsashaz altal afaalanyként teljesitett
¢ ingatlan (ingatlanrész) bérbeadasara, haszonbérbe adasara,
e valamint az ingatlannak
e az elsd rendeltetésszerli hasznalatbavételére vonatkozd hatésagi engedély
véglegessé valasat, vagy
e hasznalatba vétel tudomasulvételi eljaras esetén a hasznalatbavétel hallgatassal
torténd tudomasul vételét, vagy
e az ¢pitett kornyezet alakitasardl és védelmérdl szolo térvény szerinti egyszerii
bejelentés alapjan megvalosuld beépités esetén a beépités tényét igazold hatdsagi
bizonyitvany kiallitasat kovetd két év letelte utan torténd értekesitésére.
iranyulo iigyletek a tevékenység egyéb sajatos jellegére tekintettel adomentesek.?

A tulajdonostarsak kdzossége

e az altala teljesitett adomentes ingatlan bérbeadasrdl (haszonbérbeadasrdl), valamint

e az altala 2020. julius 1-jét megel6z6 Afa tv. szerinti teljesitési idéponttal megvalositott

adomentes ingatlan értékesitésrol

nem koteles szamlat kibocsatani, ha gondoskodik az tligylet teljesitését tanusitdé olyan okirat
kiallitasarol, amely a Szamvitelrdl sz6l6 2000. évi C. torvény rendelkezései szerinti szamviteli
bizonylatnak mindsiil. 2
A 2020. jinius 30-at kovetd Afa tv. szerinti teljesitési idéponttal megvalositott adomentes
ingatlan értékesitések esetében szamlat kell kibocsatani.??

A tulajdonostarsak kozossége a tevékenység egyéb sajatos jellegére tekintettel afamentes
ingatlan bérbeadasnak, értékesitésnek az adokotelessé tételérdl is donthet.?® A tarsashaznak is

20 A7 Afatv. 86. § (1) bekezdés j) pontja és jb) alpontja, valamint 1) pontja.
2L A7 Afatv. 165. § (1) bekezdés a) pontja.

2 A7 Afatv. 159. § (1) bekezdés.

2 A7 Afatv. 88. §-a.



lehetdsége van alanyi afamentesség valasztasara (feltéve, hogy annak az Afa tv. szerinti
feltételei fennallnak).?*

Nincs afabevallasi kotelezettsége — foszabaly szerint —

e az olyan tarsashdznak, amely afaalanyként kizardlag a tevékenység egyéb sajatos
jellegére tekintettel afamentes ingatlan bérbeadast, haszonbérbe adést, vagy ingatlan
értékesitést végez, valamint

e az olyan tarsashdznak, amely alanyi 4famentességet valaszt.?

Nemzeti Ado-és Vamhivatal

XAz /:\fa tv. XIII. fejezete.
% Az Afaty. 257. § (1)-(2) bekezdése.



